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A. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI JEDNOSTKI DOMINUJACEJ ORAZ GRUPY
KAPITALOWEJ EFEKT S.A.

Wprowadzenie do sprawozdania

Poélroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki dominujacej oraz Grupy Kapitatowej EFEKT S.A.
za | polrocze 2026 r. sporzadzono zgodnie z art. 49 i art. 55 ust. 2a ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzeniem
Ministra Finansow z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2025 r. poz. 755). Pélroczne skrocone
jednostkowe i skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzadzono zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unig
Europejska, w szczegdlnosci MSR 34 ,,Srodroczna sprawozdawczoéé finansowa”.

Zarzad w sktadzie: Arkadiusz Matejczyk — Prezes Zarzadu, Pawet Kopania — Czlonek Zarzadu oraz Iwona
Stepien — Czlonek Zarzadu, os$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy jednostkowe i skonsolidowane
sprawozdania finansowe oraz dane poréwnywalne sporzadzono zgodnie z obowigzujacymi zasadami
rachunkowosci i ze odzwierciedlaja one w sposoéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa
Emitenta i Grupy Kapitalowej oraz ich wyniki finansowe, a potroczne sprawozdanie z dziatalnosci zawiera
prawdziwy obraz rozwoju, osiggni¢¢ i sytuacji Emitenta oraz Grupy Kapitalowej, w tym opis podstawowych

zagrozen i ryzyka.

1. Podstawowe informacje o Jednostce dominujacej oraz Grupie Kapitalowej
1.1. Dane rejestracyjne i adresowe podmiotu dominujacego

Jednostka dominujaca sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie jest Korporacja Gospodarcza ,.efekt”
S.A. z siedzibg w Krakowie, przy ul. Opolskiej 12 (31 -323 Krakow). Spotka zostata wpisana do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa Srodmiescia
w Krakowie, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sad owego, pod numerem KRS: 0000115403.

Dziatalno$¢ gospodarczg Spotka prowadzi od 1 stycznia 1990 roku. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jest wynajem oraz zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi (PKD 6820Z) oraz handel hurtowy i detaliczny (PKD
46 147).

Akcje Spotki sa dopuszczone do obrotu gietdowego i notowane na rynku podstawowym GPW w Warszawie

S.A. Spotka zaliczana jest do sektora branzowego ustugi dla przedsigbiorstw.
Kapitat zaktadowy Korporacji wynosi 4 995 450 zt. Warto$¢ nominalna 1 akcji wynosi 1 zt.
Ogolna liczba gloséw na Walnym Zgromadzeniu to 5 103 550.
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1.2. Struktura kapitalu zakladowego Spoltki

seria/emisja rodzaj akcji liczba akcji rodzaj uprzywilejowania Spos6b pokrycia

kapitalu
AA imienne 27 025 uprzywilejowane (1 akcja 5 gtoséw) aport, gotowka
AA na okaziciela 72 775 nieuprzywilejowane aport, gotowka
AA imienne 49 676 nieuprzywilejowane gotowka
AA na okaziciela 392 599 nieuprzywilejowane gotowka
BB na okaziciela 207 925 nieuprzywilejowane gotowka
CcC na okaziciela 375 000 nieuprzywilejowane gotowka
DD na okaziciela 529 713 nieuprzywilejowane majatek przejetej spotki
DD imienne 8757 nieuprzywilejowane majatek przejetej spotki
DD na okaziciela 1 680 nieuprzywilejowane majatek przejetej spotki
EE na okaziciela 3330300 nieuprzywilejowane gotowka

1.3. Przedmiot dzialalnosci Jednostki dominujacej

Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. jest firmg o profilu wieloproduktowym i podmiotem dominujacym w
grupie kapitatlowej. Holdingowa struktura Spotki powstata w wyniku dywersyfikacji zrodet przychodow, ktore
wytyczyly zakres i charakter prowadzonej dziatalno$ci oraz uformowaly na przestrzeni wielu lat pole rynkowe, na
ktérym obecnie Grupa Kapitatowa Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. prowadzi interesy. Powotane przez
Korporacje podmioty wypelniajg zadania w wyspecjalizowanych branzach: ustugowo-handlowe;j i turystyczno-
hotelarskiej.

Dziatalno$¢ gospodarcza Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A kontynuowana byta w dwoch segmentach
branzowych: ushugowo-handlowym i, inwestycyjnym w szczego6lnosci w segmencie rynku nieruchomosci.

Profil dziatalnosci Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. obejmuje $wiadczenie ustug najmu i dzierzawy
lokali oraz stanowisk handlowych. Kluczowymi aktywami Spoiki sa z jednej strony - wieloletnie doswiadczenie
w prowadzeniu biznesu a z drugiej - posiadane zasoby materialne i niematerialne, za pomoca ktoérych w segmencie
uslugowo — handlowym grupa kapitalowa realizuje niemal potowe skonsolidowanych przychodow i osiaga zysk.

Glownym osrodkiem dziatalno$ci ustugowej Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. jest Kompleks Handlowy
,,Rybitwy” (KHR), oferujacy ustugi najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks posiada elektroniczny
system obstugi optat, calodobowy monitoring, stron¢ internetowa w jezyku polskim, angielskim i wegierskim.
Poza Kompleksem Handlowym ,,Rybitwy” Spotka oferuje ustugi najmu w budynku siedziby przy ul. Opolskiej w
Krakowie, gdzie powierzchnia nie wykorzystana na wlasne potrzeby jest wynajmowana innym firmom na cele

biurowe i handlowe.

Obszar dzialalno$ci dwoch jednostek zaleznych: spdtki ,,EFEKT-HOTELE” S.A. — zarzadzajacej
czterogwiazdkowym hotelem Premier Krakow Hotel 2 oraz ,,LIDER HOTEL” Sp. z 0.0. zarzadzajacej — rowniez
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czterogwiazdkowym — hotelem Premier to segment hotelarsko-turystyczny. Hotele: Premier Krakéw Hotel i
Premier Krakow Hotel 2— ze wzgledu na dogodna lokalizacj¢, wspdlne otoczenie i jednakowa kategori¢ 4*, tworza
jedno z najwigkszych w Krakowie centrow konferencyjnych, dysponujacych 14 salami konferencyjnymi, 348
pokojami, ktore dajag mozliwos$¢ przyjecia nawet 800 osob oraz wspolnego parkingu, przeznaczonego dla 230

samochodow.

Przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej wedtug PKD jest:

68.20.Z - wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi

64.99.Z - Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

46.-—-. ---. - handel hurtowy, w tym takze na rynkach zagranicznych

46.7.---. - eksport i import towaréw i ustug

46.1.—--. - Swiadczenie ushug posrednictwa handlowego z uwzglgdnieniem obrotu towarowego i obrotu
prowadzonego na gietdach

47.---. ---. - handel detaliczny, w tym takze na rynkach zagranicznych

52.10.B. - swiadczenie ustug magazynowania, sktadowania i przechowywania towaréw, w tym prowadzenie
sktadoéw gietdowych

74.90.Z. - $wiadczenie ushug w zakresie prowadzenia powierzonych interesow, w tym doradztwo zwigzane z
prowadzeniem intereséw i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalno$¢ komercyjna

73.1. . - $wiadczenie ustug w zakresie prowadzenia powierzonych intereséw, w tym doradztwo zwiazane z
prowadzeniem intereséw i zarzadzaniem, reklama oraz pozostata dziatalno$¢ komercyjna

01.61.Z. - organizowanie i prowadzenie dziatalnosci produkcyjnej, zwlaszcza na rzecz wsi i rolnictwa

1.4. Informacje o powiazaniach kapitalowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Spotka dominujaca:
Nazwa petna: Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.
Adres siedziby: 31-323 Krakow Opolska 12
Identyfikator NIP: 6760077402
Numer w KRS: 0000115403
Numer REGON: 001413856
Akt zatozycielski Rep. A nr 13268/1989 z dnia 08.11.1989 1.
z dnia
Czas trwania: Nieoznaczony
e sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana
Gléwne obszary dziatalnosci: e pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych
sklepach
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi
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1.5. Podstawowe informacje o spotkach zaleznych

1.

Jednostka dominujaca na dzien 30.06.2026 r. posiadata udziaty w nastgpujacych jednostkach zaleznych:

»EFEKT — HOTELE” S.A. z siedzibg w Krakowie

,,LIDER —HOTEL” Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie

KOMPLEKS HANDLOWY RYBITWY Sp. z 0.0. z siedziba w
Krakowie

»EFEKT —HOTELE” S.A. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru przedsigbiorcow
pod numerem KRS 0000291697. Dzien objecia kontrolg tej jednostki to 12 sierpnia 2000 roku. Przedmiotem
dziatalnosci spotki jest Swiadczenie ushug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych. Klasyfikacja wg
PKD — 4521 A. Spotka jest wlascicielem czterogwiazdkowego hotelu, prowadzonego pod marka Efekt
Express Hotel Krakow. Kapital zaktadowy spotki wynosi 24,2 min zt i w 100% nalezy do Korporacji
Gospodarczej “efekt” S.A.

o Klasyfikacja wg PKD — 55, 10, Z, Hotele i podobne obiekty zakwaterowania
o Kapitat zaktadowy spotki wynosi 24,2 min zt i w 100% nalezy do Korporacji Gospodarczej “efekt” S.A.

»LIDER — HOTEL” Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru
przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000244810. Dzien objecia kontrola to 27 pazdziernika 2005 roku.
Przedmiotem dzialalno$ci tej spotki jest prowadzenie hoteli, a takze restauracji i innych placowek
gastronomicznych oraz dziatalno$¢ zwiazana z turystyk a. Klasyfikacja wg PKD — 55.1. Kapitat zaktadowy
spotki wynosi 26,8 mln zt z czego 72% udziatéw nalezy bezposrednio do Korporacji, a 28% udziatow nalezy
do wymienionej wyzej ,,EFEKT-HOTELE” S.A. Bioragc pod uwage powigzania kapitalowe pomigdzy
jednostkami grupy, spotka ,,LIDER — HOTEL” jest jednostka w 100 % zalezna od Korporacji.

e Kilasyfikacja wg PKD — 55.10, Z, Hotele i podobne obiekty zakwaterowania
e  Kapitat zaktadowy spotki wynosi 26,8 min zt z czego 72% udzialow nalezy bezposrednio do Korporacji,

a 28% udziatow nalezy do wymienionej wyzej ,, EFEKT-HOTELE” S.A.

. Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z o.0. z siedziba w Krakowie przy ul. Opolskiej 12 wpisana do rejestru

przedsigbiorcéw pod numerem KRS 0000822652. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 100,0 tys. zt i w 100%
udziatow nalezy do Korporacji Gospodarczej “efekt” S.A.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy spotka ta nie zostata obj¢ta konsolidacja z uwagi na
nieistotny wptyw netto na sytuacj¢ majatkowa, finansowa i wynik Grupy, przy jednoczesnym wysokim poziomie
wylaczen konsolidacyjnych.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej jest nieoznaczony.
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Nazwa pelna: Efekt — Hotele S.A.

Adres siedziby: 31-323 Krakéw, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9451877649

Numer w KRS: 0000291697

Numer REGON: 357043464

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 24.200.000 zt

Przedmiot dziatalnosci:

$wiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych

Sktad Zarzadu:

Arkadiusz Matejczyk — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Lider — Hotel Sp. z o.0.

Nazwa petna: Lider — Hotel Sp. z 0. o.
Adres siedziby: 31-323 Krakow, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9452045402

Numer w KRS: 0000244810

Numer REGON: 120134130

Czas trwania: nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 26.800.000 zt

Przedmiot dziatalnosci:

prowadzenie hoteli, restauracji i innych placowek gastronomicznych oraz
dziatalno$¢ zwigzana z turystyka

Sktad Zarzadu:

Arkadiusz Matejczyk — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak

Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z o.0.

Nazwa petna: Kompleks Handlowy Rybitwy Sp. z o.0.
Adres siedziby: 31-323 Krakow, Opolska 12
Identyfikator NIP: 9452233078

Numer w KRS: 0000822652

Numer REGON: 385249630

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 100.000 zt

Przedmiot dziatalnosci:

Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci, handel hurtowy i detaliczny

Sktad Zarzadu:

Arkadiusz Matejczyk — Prezes Zarzadu

Prokurenci:

Brak
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Spoélka stowarzyszona:

Efekt Projekt Sp. z o.o.

Nazwa petna: Efekt Projekt Sp. z o.0.

Adres siedziby: 31-323 Krakow, Opolska 12

Identyfikator NIP: 9452244975

Numer w KRS: 0000902376

Numer REGON: 389005088

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt

Przedmiot dziatalnogei: ;?;/ls(lr);tsriceie:l gﬁ;lﬁﬁoéci operacyjnej spotek powigzanych, szczegdlnie w
Sktad Zarzadu: Tomasz Bujak — Prezes Zarzadu

Prokurenci: Brak

1.6. Przedmiot dzialalno$ci Grupy Kapitalowej

Dziatalnos¢ gospodarcza grupy kapitatlowej ,.efekt” kontynuowana byla w segmentach branzowych:
ushlugowo-handlowym, hotelarsko-turystycznym oraz w segmencie nieruchomosci (najem, obrot, inwestycje).

Profil dziatalno$ci spotki wiodacej Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. obejmuje §wiadczenie ustug najmu
i dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych. Kluczowymi aktywami Spotki sa z jednej strony - wieloletnie
doswiadczenie w prowadzeniu biznesu, a z drugiej - posiadane zasoby materialne i niematerialne, za pomocg
ktérych w segmencie ustugowo — handlowym grupa kapitatlowa realizuje niemal potowe skonsolidowanych
przychodow i osiaga zysk.

Gloéwnym osrodkiem dziatalno$ci ustugowej Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. jest Kompleks Handlowy
,.Rybitwy” (KHR), oferujacy ustugi najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks posiada elektroniczny
system obstugi optat, catodobowy monitoring oraz strong internetowa w jezyku polskim, angielskim i wegierskim.
Poza Kompleksem Handlowym ,,Rybitwy” Spétka oferuje ustugi najmu w budynku siedziby przy ul. Opolskiej w
Krakowie, gdzie powierzchnia niewykorzystywana na wlasne potrzeby jest wynajmowana innym firmom na cele
biurowe i handlowe.

Obszar dziatalnosci dwoch jednostek zaleznych: spotki ,,EFEKT-HOTELE” S.A. — zarzadzajacej
czterogwiazdkowym hotelem Premier Krakow Hotel 2 oraz ,,LIDER HOTEL” Sp. z o0.0. — zarzadzajacej rowniez
czterogwiazdkowym hotelem Premier Krakow Hotel, obejmuje segment hotelarsko-turystyczny. Hotele Premier
Krakéw Hotel i Premier Krakow Hotel 2 — ze wzgledu na dogodng lokalizacje, wspdlne otoczenie i jednakowa
kategori¢ 4* — tworza jedno z najwigkszych w Krakowie centrow konferencyjnych, dysponujacych 15 salami
konferencyjnymi i 348 pokojami, co daje mozliwo$¢ przyjecia nawet 800 osob oraz korzystania ze wspdlnego
parkingu przeznaczonego dla 230 samochodow.

Grupa kapitatlowa "efekt" posiada ugruntowang pozycje w swoich gtownych segmentach dziatalnosci, z
silnym naciskiem na jakos$¢, innowacyjnos$¢ i dostarczanie wartosci dodanej swoim klientom. Dzigki swojej
réznorodnosci i wyspecjalizowanym ustugom, firma moze kontynuowaé rozwdj i utrzymywac swoja pozycje

lidera na rynku.
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Przedmiotem dzialalnosci spolek wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej jest:

KORPORACJA GOSPODARCZA ,efekt” S.A.

e sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana
e pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi

e W kolejnych latach spotka bedzie nadal skupiata swoja dziatalnos¢ wokot nieruchomosci komercyjnych
i mieszkaniowych. Zarzad rozwaza mozliwo$¢ inwestowania w branzy budowlanej, nieruchomosci
komercyjnych jak réwniez w inwestycje kapitalowe — nabywanie innych spélek lub okreslonych

aktywow kapitatowo - finansowych.
e wynajem obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm, kupcéw i producentéw rolnych

Kompleks Handlowy "Rybitwy" jest najwickszym w Matopolsce hurtowym placem handlu artykutami rolno-
spozywczymi. Kompleks Handlowy od wielu lat funkcjonuje jako hurtowy rynek rolno-spozywczy, stanowiac
baze zaopatrzenia dla tysiecy sklepéw detalicznych, gastronomii, hoteli oraz punktow zbiorowego zywienia z calej

Matopolski.

Na kompleks sktada si¢ dziewig¢ nieruchomosci potozonych w Krakowie przy ul. Pottanki — Christo Botewa,
w obregbie P-22, stanowigce jedng funkcjonalna catos¢. Laczna powierzchnia calego kompleksu zarzadzanego
przez Grupg Kapitatowa Efekt wynosi: 73.794m2. Tradycja placu sigga 1991 r., kiedy to Korporacja Gospodarcza
»Efekt” S.A. otworzyla obiekt dla malych i $rednich przedsigbiorcow. Nieruchomos$¢ zabudowana jest
w wigkszosci budynkami kontenerowymi, konstrukcji stalowej, posadowionymi na ptycie betonowej trwale z
gruntem nie zwigzanymi oraz niewielkimi murowanymi w konstrukcji tradycyjnej. Dla przedmiotowego terenu
obowiazuje aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wg zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Krakowa obszaru ,,Ptaszéw — Rybitwy” uchwalonego Uchwata nr LX1/859/12
Rady Miejskiej Krakowa z dnia 21.11.2012 roku, przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona na terenach
oznaczonych symbolem 19PU — tereny zabudowy przemystowo — ushugowej. Potozenie nieruchomosci nalezy
okresli¢ jako korzystne zaré6wno z uwagi na zabudowe o komercyjnym przeznaczeniu, jak réwniez z uwagi na
dobre potaczenia komunikacyjne, ulatwiajace dostgp dla transportu samochodowego. Na terenie kompleksu
posadowione sg obiekty handlowe i magazynowe o lekkiej konstrukcji, nietrwale zwigzane z gruntem (wlasnosé
uzytkownikow) oraz budynek biurowy (siedziba administracji), budynek handlowy (sklep rolniczo — przemystowy
z hurtownia SOR), budynek socjalny, portiernie i sanitariaty. Teren o$wietlony (lampy uliczne na stupach) i
monitorowany. Nieruchomo$¢ posiada dostep do wszystkich podstawowych mediow infrastruktury technicznej

(sieciowej). Dojazd do Kompleksu Handlowego publiczna droga asfaltowa.

Przedmiotem dziatalnosci KH Rybitwy jest wspotzarzadzanie i administrowanie rynkiem hurtowym. KH

Rybitwy nie jest wtascicielem sprzedawanych towaréw, a jedynie organizuje odpowiednie warunki dla
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funkcjonowania podmiotow prowadzacych na terenie KH Rybitwy dziatalno$¢ handlowa w obrocie krajowym i

zagranicznym.

KH RYBITWY od 30 lat jest najwigkszym hurtowym rynkiem rolno-spozywczym na terenie Matopolski.
Jako rynek hurtowy petni znaczaca rol¢ w zaopatrywaniu aglomeracji w produkty rolne, przyczyniajac si¢ do
poprawy jakos$ci oferowanej zywnosci oraz rozwoju regionu. Rynek hurtowy i transakcje na nim dokonywane
pozytywnie wptywaja na stabilizacje cen, tym samym przynosza korzysci nie tylko podmiotom handlu
detalicznego, ale rdwniez producentom. Przedsi¢biorcy prowadzacy dziatalnos¢ w KH RYBITWY zaopatruja
aglomeracje miejskie w hurtowe ilosci produktow. W Kompleksie Handlowym "Rybitwy" Spotka swiadczy ustugi
polegajace na wynajmie obiektow oraz stanowisk handlowych dla firm, kupcow i producentéw rolnych. Obecnie
funkcjonuje tu ponad 200 matych hurtowni. Dla prowadzacych handel ptodami rolnymi i owocami z samochodow,
przygotowanych jest obecnie na ponad 600 stanowisk handlowych, co jest efektem przeprowadzonych w ostatnich

latach licznych inwestycji i naktadow infrastrukturalnych.

Dojazd znaczaco ulatwia trzypasmowa arteria komunikacyjna taczaca Rybitwy z centrum Krakowa i dalej z
autostradg A4 w kierunku Katowic i Rzeszowa. Nowy most przez Wiste ulatwia wyjazd w kierunku Sandomierza.
Nadal trwaja prace modernizacyjne, przy czym prowadzenie inwestycji jest ograniczone wymogiem zachowania
cigglosci funkcjonowania Kompleksu Handlowego Rybitwy oraz stabilnosci dziatalnosci Spotki 1 jej
kontrahentéw. Zarzad, przy wspolpracy z podmiotami trzecimi, realizuje tego typu inwestycje od 2019 roku, co
przetozyto si¢ zarowno na wypracowanie dogodnego modelu dzialania, jak i na systematyczny wzrost przychodow

Spotki z tego segmentu dziatalnosci.

W ostatnich latach tj. od 2019 roku kompleks handlowy "Rybitwy" przeszedt znaczaca transformacje poprzez
realizacj¢ licznych inwestycji i modernizacji infrastruktury, ktore mialy na celu poprawe jakosci obshugi klientow
oraz zwigkszenie atrakcyjnosci tego miejsca dla zard6wno dostawcow, jak i odbiorcow. Jedna z kluczowych
inwestycji byto m.in. wprowadzenie nowoczesnych systemow oswietlenia i monitoringu, inwestycje drogowe i
infrastrukturalne w tym réwniez poprawiajgce komunikacje na calym kompleksie, wprowadzenie nowych
systemow kontroli i nadzoru co zwigkszyto bezpieczenstwo klientow oraz zapewnito lepsza widocznos¢ w
okolicach kompleksu, przyczyniajac si¢ do poprawy komfortu zakupoéw. Ponadto, zmodernizowano systemy
dostepu do mediow infrastruktury technicznej, co pozwolito na bardziej efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
oraz lepsza obstuge klientoéw. Kompleks handlowy "Rybitwy" skupit si¢ na poprawie jakosci ustug poprzez
modernizacj¢ budynkéw handlowych i magazynowych. Dzigki temu, stanowiska handlowe staty si¢ bardziej
funkcjonalne i atrakcyjne dla przedsigbiorcow, a takze bardziej efektywne w obstudze klientow. W rezultacie tych
inwestycji kompleks handlowy "Rybitwy" stal si¢ bardziej nowoczesny, funkcjonalny i atrakcyjny zarowno dla
dostawcow, jak 1 klientdéw. Poprawa infrastruktury i jako$ci ustug przyczynia si¢ do zwickszenia ruchu
handlowego, zadowolenia klientow oraz umocnienia pozycji kompleksu jako kluczowego punktu w handlu

hurtowym w Matopolsce.
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EFEKT - HOTELE S.A.

e S$wiadczenie ustug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych

Spotka zajmuje si¢ dzialalnoscia w zakresie $wiadczenia ushug turystycznych, hotelarskich i gastronomicznych.
Jest wiascicielem czterogwiazdkowego hotelu w Krakowie. Efekt — Hotele Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécia zostata zawigzana z dniem 7 lipca 1999 roku. W dniu 18 wrzes$nia 2007 roku Zgromadzenie
Wspolnikow podjeto uchwate o przeksztatceniu Efekt-Hotele Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia w Spotke
Akcyjna, co zostalo wpisane do rejestru przedsigbiorcow KRS z dniem 31 pazdziernika 2007 roku. Jedynym
akcjonariuszem Spoiki jest Korporacja Gospodarcza ,.efekt” S.A. z siedziba w Krakowie posiadajaca 1200 (jeden
tysigc dwiescie) akcji Spotki o wartosci nominalnej 20.000,00 zt (dwadziescia tysiecy ztotych) kazda akcja.
Kapitat zakladowy spolki zostat pokryty w catosci i na chwile obecna wynosi: 24.200.000,00 zt (dwadziescia
cztery miliony dwiescie tysigcy ztotych). Decyzja nr AU-1/551/100/03 z dnia 31 marca 2003 roku Prezydent
miasta Krakowa udzielit Inwestorowi - EFEKT — HOTELE” Sp. z 0.0. w Krakowie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego: Centrum Biznesu i Szkolenia z zapleczem hotelowym potozonego w Krakowie przy ul.
Opolskiej nr 14, wybudowanego na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 809/2A/2001 z dnia 20.12.2001
roku. Decyzja nr 60/09 z dnia 06 lutego 2009 roku PINB w Krakowie udzielit Inwestorowi - EFEKT — HOTELE”
Sp. z 0.0. w Krakowie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego - dobudowanej sali restauracyjnej z
zapleczem gastronomicznym w Krakowie przy ul. Opolskiej 14. Opolska 14 to dwie nieruchomosci potozone w
Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14, w obrebie K-42, stanowigce jedng funkcjonalng cato$¢ oznaczone jako:
Zabudowane dziatki gruntu nr 454/20;454/31;454/47;454/48;454/46 o powierzchni 2979m?2 potozone w Krakowie
przy ul. Opolskiej nr 14 objeta ksiegg wieczysta nr: KW KR1P/00299588/2; dziatki zabudowane budynkiem
hotelowym stanowigcym odrebne od gruntu prawo wilasnosci. Zabudowane dziatki gruntu nr
454/23;454/44;454/50 o powierzchni 3898m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14 objeta ksicga
wieczysta nr: KW KR1P/00299589/9; dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Ksiggi wieczyste prowadzone
sa przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgorza w Krakowie [V Wydziat Ksiag Wieczystych. Budynek hotelowy:
w parterze zlokalizowane sa pomieszczenia lobby, recepcja, bar, restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia
biurowe. Na poddaszu zlokalizowano pomieszczenia techniczne. Obiekt wyposazony w 2 windy osobowe. Pokoje
hotelowe zlokalizowane sg na trzech kondygnacjach. W hotelu znajduje si¢ 179 pokoi hotelowych w tym: 117
pokoi dwuosobowych (twin), 49 pokoi dwuosobowych (double), 7 pokoi dwuosobowych (double/w-chair), 5
pokoi trzy osobowych i 1 apartament. Ponadto: 5 sal konferencyjnych (VIP ROOM, Biekitna, Piaskowa,
Krysztatowa i Bursztynowa). VIP ROOM na max. 8 0sob, Biekitna na max. 42 osoby, Piaskowa na max. 70 osob,
Krysztatowa na max. 115 0sob i Bursztynowa na max. 330 osob. Sale moga by¢ laczone w roznych uktadach.
Ponadto oferowane sa ustugi pralnicze, sejf hotelowy, kantor, bankomat, automaty do sprzedazy napojow, sklep z

pamiatkami, przechowalnie bagazéw, pomieszczenia fitness itp.

Efekt-Hotele S.A. posiada 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) udziatéw o wartosci nominalnej 20.000,00 zt
(dwadziescia tysiecy ztotych) kazdy udzial w Lider Hotel Spoice z ograniczong odpowiedzialno$cig, co stanowi
28,35% udziatdow w Spotce o tacznej wartosci 7.540.000,00 zt (siedem miliondéw piecéset czterdziesci tysiecy

ztotych).
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LIDER - HOTEL Sp. z o.0.

e prowadzenie hoteli, restauracji i innych placowek gastronomicznych
e dziatalno$¢ zwigzana z turystyka

Spotka jest wilascicielem czterogwiazdkowego hotelu. Nieruchomo$¢ Opolska 14a to cztery nieruchomosci
potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a, w obrebie K-42, stanowiace jedng funkcjonalng cato$¢ oznaczone
jako: Zabudowana dziatka gruntu nr 454/45 o powierzchni 73m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a
objeta ksiega wieczysta nr: KW KR1P/00353779/5; dziatka zabudowana budynkiem hotelowym stanowigcym
odrgbne od gruntu prawo wlasno$ci. Zabudowana dziatka gruntu nr 454/51 o powierzchni 70m2 potozona w
Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksiega wieczysta nr: KW KR1P/00259251/9; dziatka zabudowana
budynkiem hotelowym stanowigcym odrebne od gruntu prawo wiasnosci. Zabudowane dziatki gruntu o
powierzchni 11792 m2 potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objete ksigga wieczysta nr: KW
KR1P/00259250/2; dziatki zabudowane budynkiem hotelowym. Zabudowane dziatki gruntu o powierzchni 217m2
potozone w Krakowie przy ul. Opolskiej nr 14a objeta ksiega wieczysta nr: KW KR1P/00261917/3; dziatki
zabudowane budynkiem hotelowym. Zgodnie z wypisami z rejestru gruntow dziatka/i o numerze ewidencyjnym:
454/45 potozna/e jest/sa w obrgbie K-42, jednostce ewidencyjnej Krowodrza. Dziatka/i posiada/jg powierzchnig
taczna 0,0073 ha i stanowi wlasno$¢: Gmina Krakow; ,,LIDER — HOTEL” Sp. z 0.0. w Krakowie jako uzytkownik
wieczysty dzialek gruntu. Z bilansu terenu i lokalizacji budynkow wynika, iz nieruchomos$¢ zabudowana jest w
okoto 23% i posiada potencjal rozwojowy. Na terenie wykorzystywanym jako parkingi wewngtrzne i tereny inne
istnieje ograniczona mozliwos¢ rozbudowy istniejacych obiektéw kubaturowych. Nieruchomo$¢ zabudowana jest
budynkiem hotelowym (2844,81m2). W parterze zlokalizowane s3 pomieszczenia lobby, recepcja, bar,
restauracja, sale konferencyjne, pomieszczenia biurowe. W podpiwniczeniu zlokalizowano pomieszczenia
techniczne oraz basen, SPA, zaplecze kuchni, szatnie. Obiekt wyposazony w pig¢ wind osobowych. Pokoje
hotelowe zlokalizowane sg na trzech kondygnacjach. W hotelu znajduje si¢ 169 pokoi hotelowych w tym: 81 pokoi
dwuosobowych (twin) 71 pokoi dwuosobowych (double), 2 pokoi dwuosobowych (twin/w-chair) 10 pokoi
trzyosobowych, 1 pokoj jednoosobowy oraz 4 apartamenty. Ponadto: 9 sal konferencyjnych (Picasso na max. 200
0s6b, Monet max. 81 0s6b, Rembrandt max. 81 oséb, Canaletto max. 54 osoby, Matejko max. 54 osoby,
Chelmonski max. 54 osoby, Malczewski max. 54, osoby Van Gogh max. 48 0s6b, Wyspianski max. 30 osob). Sale
moga by¢ tagczone w roznych uktadach. Apartamenty zlokalizowane sg na najwyzszych kondygnacjach. Stan
techniczny budynku oceniono jako dobry. Budynek posiada aktualne okresowe przeglady techniczne wymagane
przepisami prawa budowlanego. Zarzad w $wietle podjetych historycznie decyzji o zmianie formy zarzadzania,
reorganizacji w znacznym stopniu usprawnit proces redukcji kosztow dziatalnosci Spotki umozliwiajac w ten
sposob przeprowadzenie procesu w sposob, aby nie zaburzat istotnie dzialalnosci operacyjnej podmiotu a zarazem
umozliwial przywrocenie petnego zakresu aktywnosci rynkowej po ustgpieniu efektow pandemii, co nadal w
ocenie Spotki jest odczuwalne, a takze przeprowadzenia niezb¢dnych modyfikacji oraz prac odtworzeniowych.
Obecnie budynek jest dzierzawiony przez do$wiadczonego operatora, ktdry zobowigzat si¢ ponie$¢ niezbedne
naklady. Dziatania odtworzeniowe spoczywajace w tym zakresie na operatorze hotelowym odnosza si¢ do
proceséw 1 procedur majacych na celu przywrécenie lub przywracanie na biezgco odpowiedniego stanu
funkcjonowania hotelu. Sg to dziatania, ktére majg na celu przywrocenie standardow jakosciowych i komfortu dla

gosci oraz prawidtowe funkcjonowanie wszystkich obszarow hotelu. Dziatania te sa kluczowym elementem
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dziatalnoSci operatora hotelowego, pozwalajacym na szybkie przywrdcenie po pandemii pelnego funkcjonowania
hotelu oraz zapewnienie gosciom komfortowego i bezpiecznego pobytu. Ich skuteczno$¢ wymaga sprawnego
zarzadzania zasobami ludzkimi, finansowymi oraz logistycznymi, a takze wspotpracy z zewnetrznymi dostawcami
i ustugodawcami zapewniajac naprawe lub odswiezenie poszczegélnych przestrzeni, dbato$¢ o wystroj wnetrz,
mebli i dekoracji w hotelu. Utrzymanie estetyki przestrzeni jest istotna dla zachowania atrakcyjnosci i komfortu

dla gos$ci co w ocenie Zarzadu przektada si¢ bezposrednio na ilo§¢ odwiedzajacych klientow.

1.7. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogélnej

liczby glosow na WZA

Wedtug stanu na dzien 30.06.2026 r. akcjonariat przedstawia si¢ nastgpujaco:

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat % Liczba glosow Udzial %
1 640 990 32,85% 1 640 990 32,15%
889 974 17,82% 889974 17,44%
626 339 12,54% 626 339 12,27%
1 838 147 36,79% 1946 247 38,14%

W prezentowanym okresie nie byto zmian w akcjonariacie.

1.8. Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad cato$cia dziatalnosci Spotki

Rada Nadzorcza sktada si¢ z co najmniej pieciu cztonkdéw wybieranych na okres wspolnej kadencji wynoszacej
pig¢ lat. Liczbg czlonkow Rady Nadzorczej okresla uchwata Walnego Zgromadzenia. Jezeli Rada Nadzorcza
sktada si¢ z pieciu cztonkow, Rada Nadzorcza wykonuje zadania komitetu audytu, o ktorym mowa w przepisach
ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych

oraz o nadzorze publicznym.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gtosow w obecno$ci co najmniej potowy cztonkow
Rady, jednakze podjgcie uchwaty w sprawach, o ktorych mowa w § 9 ust. 2 pkt. 3 i 12 Statutu, wymaga obecnosci
wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej oraz wigkszosci 2/3 glosow. W przypadku rownosci glosow rozstrzyga

glos Przewodniczacego Rady.
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W przypadku podjecia przez Rad¢ Nadzorcza odmownej uchwaty w sprawie, o ktorej mowa w § 9 ust. 2 pkt. 11
Statutu, Zarzad moze zwroci¢ si¢ do Walnego Zgromadzenia, aby powzi¢to ono uchwale udzielajaca zgode na

dokonanie tej czynnosci.

Korporacja Gospodarcza efekt S.A.
Sklad osobowy Rady Nadzorczej

na dzien bilansowy

1.9. Zarzad

Korporacja Gospodarcza ,,efekt” S.A.
Sklad osobowy Zarzadu

na dzien bilansowy

e W dniu 18 marca 2026 roku Pani Prezes Teresy Kawczynskiej wygast mandat Prezesa Zarzadu.

e W dniu 9 kwietnia 2026 roku Zarzad Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. z siedzibg w Krakowie
poinformowatl, Zze wobec wygasnigcia mandatu dotychczasowej Prezes Zarzadu Pani Teresy
Kawczynskiej, Rada Nadzorcza Emitenta w dniu 9 kwietnia 2026 roku podjeta uchwale w sprawie
powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu Emitenta dotychczasowemu Czlonkowi Zarzadu Panu
Arkadiuszowi Matejczykowi. Ponadto w celu uzupetnienia sktadu Zarzadu Emitenta, Rada Nadzorcza
Emitenta z dniem 9 kwietnia 2026 roku powotata w sktad zarzadu sp6iki Korporacja Gospodarcza ,,efekt”
S.A. Panig Iwone Stepien, powierzajac jej funkcje Czlonka Zarzadu Emitenta. Pani Iwona Stepien od
2019 roku wspolpracuje z Emitentem, petnigc funkcj¢ Dyrektora Kompleksu Handlowego Rybitwy,

stanowigcego trzon dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Emitenta. (Raport biezacy 4/2026)

Zgodnie ze Statutem Spotki, cztonkowie Zarzadu sg powolywani przez Rad¢ Nadzorcza na okres wspolnej
pigcioletniej kadencji. Rowniez do kompetencji Rady Nadzorczej nalezg decyzje w sprawie ich odwotania. Osoby
zarzadzajace nie posiadajg zadnych specjalnych uprawnien, w szczegolnosci prawa do podjecia decyzji o emisji

Iub wykupie akcji, ktore to prawo przyshuguje Walnemu Zgromadzeniu.

Kadencja Zarzadu w Korporacji Gospodarczej Efekt S.A. wynosi 5 lat. Czlonkowie Zarzadu zobowiazani sa

do zachowania w tajemnicy informacji poufnych zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.

1.10. Rekompensaty dla oséb zarzadzajacych w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego

stanowiska bez waznej przyczyny

W momencie publikacji sprawozdania Grupa nie ma zawartych umow przewidujacych rekompensaty w

przypadku rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.
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2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Jednostki dominujacej i Grupy Kapitalowej ,,efekt” S.A.

za I polrocze 2026 roku

2.1. Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitatowe;j.

W I pétroczu 2026 roku dane finansowe Grupy Kapitatlowej przedstawiaty si¢ nastepujaco:

Wyszczegodlnienie Biezacy rok Poprzedni rok*
PLN | EUR PLN EUR
Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodow
gvzvicrggvdiyrgzt;i:ésvlvbrzedaZy produkt6w, 19 496 4585 18 736 4439
Koszty dziatalnosci operacyjnej 9611 2260 8931 2116
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjne;j 9558 2248 7523 1782
Zysk (strata) brutto 8 446 1986 4615 1093
Zysk (strata) netto 6 643 1562 2 864 679
Liczba udziatow/akcji w sztukach 4995 450 4995 450 4995 450 4995 450
Zysk (strata) netto na akcje zwykta (zt/euro) 1,33 0,31 0,57 0,14
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 200 822 46 743 204 154 48 301
Aktywa obrotowe 18 727 4359 11158 2 640
Kapitat wlasny 147 100 34239 140 707 33290
Kapitat zaktadowy 4995 1163 4995 1182
Zobowigzania dlugoterminowe 43227 10 061 46 150 10919
Zobowigzania krotkoterminowe 29222 6 802 28 455 6732
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zt/euro) 29,45 6,85 28,17 6,66
Skonsolidowany Rachunek Przeplywéw Pienieznych
glr;ig?;};}éjpieniqme netto z dzialalnosci 10295 211 12 520 2966
f;rf;;;g\czv;; IE)(::i;enie;Zne netto z dzialalnosci 160 g5 5028 1191
E;z:fsig/:vvgj pieni¢zne netto z dziatalno$ci 4843 1139 _4 449 1054

*Dane bilansowe prezentowane sg za okres porownywalny konczacy si¢ 31.12.2025 roku, zgodnie z formatem
prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

2.2. Wybrane dane finansowe dla Korporacji Gospodarczej Efekt SA.

Wybrane dane finansowe dla Korporacji Gospodarczej Efekt SA. przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegélnienie Biezacy rok Poprzedni rok*
PLN EUR PLN EUR

Zestawienie Calkowitych Dochodéw

Elrzt};(r:?;gzv ze sprzedazy produktow, towarow i 18 606 4376 17791 4215

Koszty dziatalnosci operacyjnej 9168 2156 8478 2 009

Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej 11422 2 686 8 874 2103
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finansowej

Zysk (strata) brutto 7921 1863 3502 830
Zysk (strata) netto 6118 1439 1751 415
Liczba udziatéw/akcji w sztukach 4995 450 4995 450 4995 450 4995 450
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykta (zt/euro) 1,22 0,29 0,35 0,08
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa trwate 115308 26 839 118 637 28 069
Aktywa obrotowe 13419 3123 9 600 2271
Kapitat wlasny 80 561 18 751 74 693 17 672
Kapitat zaktadowy 4995 1163 4995 1182
Zobowigzania dlugoterminowe 29473 6 860 31833 7532
Zobowiazania krotkoterminowe 18 693 4351 21711 5136
Warto$¢ ksiegowa na akcj¢ (zt/euro) 16,13 3,75 14,95 3,54
Rachunek Przeplywow Pienieznych
g;iigi}}l]ﬁl};jpieniqme netto z dziatalnosci 10 883 5 559 217 1 947
ilrfveep;lg]\czv}z Iiljenlf;Zne netto z dziatalnosci 4955 1165 5008 1191
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci 115 27 129 30

*Dane bilansowe prezentowane sa za okres porownywalny konczacy sie 31.12.2025 roku, zgodnie z formatem

prezentowanym w Jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

3. Charakterystyka dzialalno$ci w I potroczu 2026 roku

str.
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3.1. Jednostka Dominujaca

Dziatalnos¢ jednostki dominujacej w I potroczu 2026 roku koncentrowata si¢ gtownie na zwigkszeniu
przychodow z placu targowego, wynajmu lokali oraz wsparciu w pozyskaniu nowych klientoéw hotelowych
decyzjami doprowadzili odwotani cztlonkowie zarzadu Emitenta.

W raportowanym okresie Emitent skupil si¢ szczegdlno$ci na poprawie efektywnosci dzialalnosci
poszczegdlnych segmentéw, przy czym przede wszystkim nad zarzadzaniem KH Rybitwy w tym na realizacji
licznych zaniedban i zaniechan do jakich doprowadzili odwotani cztonkowie zarzadu, dziatajacy na szkode Grupy
Kapitatlowej Emitenta. Spotka utrzymata kierunki rozwoju w sferze gospodarczej poszczegoélnych piondéw
biznesowych oraz zarzadzania aktywami w tym wprowadzila przez nowy zarzad Emitenta konieczne dziatania i
decyzje , ktore zmniejszyly biezace koszty jak rowniez zwigkszyla przychody poprzez chociazby waloryzacje
czynszOow najmu i stosownych optat o wskaznik inflacji wynikajacych z zawartych umoéw , co byto nie realizowane
przez odwotanych cztonkow zarzadu pomimo znaczacego wzrostu kosztéw ogoélnych i kosztéw funkcjonowania
w poszczegblnych segmentach prowadzonej dziatalnosci przez Emitenta.

Profil dziatalno$ci jednostki dominujacej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. obejmuje $§wiadczenie
ustug najmu i dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych. Kluczowymi aktywami Spotki sa z jednej strony -
wieloletnie doswiadczenie w prowadzeniu biznesu oraz wypracowane relacje z kontrahentami Spotki zwigzane z
obshuga , inwestycjami i biezaca kontrolg nad gtéwnymi aktywami a z drugiej - posiadane zasoby materialne za
pomocg ktorych w segmencie ustugowo — handlowym Korporacja Gospodarcza efekt S.A. realizowala w
raportowanym okresie ponad 90% przychodow co pozwolito na wypracowanie jednostkowego zysku
operacyjnego w oparciu o zbudowane od 2019 roku zasady wspoltpracy.

Gléwnym osrodkiem dzialalnosci ushugowej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Kompleks
Handlowy ,,Rybitwy” (KHR), oferujacy ustugi najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks w ostatnich
latach przeszedt szereg rodzaju inwestycji zmierzajacych do poprawy efektywnosci zarzadzania oraz biezacej
niezbg¢dnej w celu utrzymania przychodow logistyki funkcjonowania obiektem. Efektem podjetych dziatan byto
podpisanie kolejnych nowych dlugoterminowych uméw najmu powierzchni handlowej. Przeprowadzona analiza
catej infrastruktury logistyczno — technicznej w tym réwniez poszczegolnych ciaggéw komunikacyjnych, co zostato
zapoczatkowane juz w 2019 roku i kontynuowane przez lata umozliwita na wygospodarowanie dodatkowej
powierzchni handlowej co przeklada si¢ bezposrednio na wysoko$§¢ osigganych przychodéw. Duzy nacisk
Zarzadu, tak jak mialo to miejsce w latach minionych zostat ukierunkowany na dalsze doszczelnienie systemu
elektronicznej obstugi optat, jak réwniez zmiany w systemie i procedurach kontrolno — weryfikacyjnych, ktore
bezposrednio przektadajg sie na wzrost biezacych przychodow Emitenta

Zarzad Spotki z uwagi na stan zuzycia poszczegodlnych sktadnikow majatku kontynuowat przeprowadzanie
niezbednych inwestycji w infrastrukture nieruchomosci zmierzajaca takze do poprawy efektywnosci kompleksu
w diuzszej perspektywie czasowej, co powinno przetozy¢ sie na wzrost przychodow i redukcje kosztow
utrzymania. Poczynione zostaty kolejne inwestycje w zakresie: infrastruktury drogowe;j, sieci elektrycznej, sieci
wod.-kan., sanitarnej, jak rowniez liczne pozostate inwestycje przeznaczone dla kontrahentow i klientow.
Przeprowadzenie kolejnych inwestycji spowodowato pozytywny odbior kontrahentow w konsekwencji wptyneto

to bezposrednio na wysoko$¢ osigganych wskaznikow rentownos$ci oraz przychody.
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Dzigki zastosowaniu poszczegoélnych nowych rozwigzan oraz zmiany stylu dziatania, remontow,
modernizacji w tym pewnego rodzaju optymalizacji jak i zwigzanych z tym zakupow nowych srodkow trwatych
wplywajacych na ograniczenie kosztow funkcjonowania, Spotka uzyskala wymierny wzrost rentownosci i
ograniczenie kosztow w zakresie i segmencie, ktory zostal poddany okre§lonym rozwigzaniom. Zarzad nadal
bedzie kontynuowal rozpoczete dziatania w celu poprawy efektywnosci Spolki przy zastosowaniu
wypracowanych z zewnetrznymi doradcami rozwigzan, ktore winny rowniez w przysztosci przynies¢ wymierne
efekty w tym ekonomiczne. Zarzad podjal takze dziatania w celu poprawy warunkow socjalnych i sanitarnych
KH ,,Rybitwy” zaréwno od strony Klientow jaki pracownikdw co wigze si¢ bezposrednio z przeprowadzeniem
szeregu inwestycji w tym modernizacj¢ w infrastrukture kompleksu oczekiwang od dtuzszego czasu.

Dziatania adaptacyjne i remontowe rozpoczete i zabudzetowane beda kontynuowane w kolejnych okresach,
umozliwiajacych prowadzenie prac bez zaktocania porzadku logistycznego kompleksu handlowego Rybitwy oraz
przy utrzymaniu biezacych przychodow.

Spotka osiaga przychody z najmu oraz wjazdow, dodatkowo Spotka §wiadczy ustugi towarzyszace tj.
dostawe mediow — energii elektrycznej i wody, jak rowniez odbior odpadéw, ustugi parkowania oraz dostawy

Internetu i drobne ustugi remontowe, ktore maja na celu zwigkszenie i przyspieszenie przychodéw z najmu.

3.2. Grupa Kapitalowa

Dziatalno$¢ Grupy kapitatowej w I potroczu 2026 roku skupiata si¢ glownie na zwigkszeniu przychodoéw z
kompleksu handlowego Rybitwy po licznych zaniechaniach i zaniedbaniach odwotanych czlonkéw zarzadu
Emitenta, wynajmu lokali oraz w okresach prowadzenia dziatalnosci hotelowej okresowej wspotpracy z
operatorem w pozyskaniu nowych klientow hotelowych, a takze o mozliwosciach odbudowy rynku MICE.

Dziatalno$¢ gospodarcza grupy kapitatowej ,,efekt” kontynuowana byta w trzech segmentach branzowych:
ustugowo-handlowym oraz nieruchomosci komercyjnych jak rowniez na watpliwych inwestycjach prowadzonych
przez odwotanych cztonkéw zarzadu, ktorych dziatania spowodowaty liczne szkody i konieczno$¢ utworzenia

rezerw w 100 % na przeprowadzone transakcje finansowe.

4. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z wykazem

najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta

Wszystkie istotne zdarzenia gospodarcze dotyczace jednostki i grupy kapitalowej zostaly opisane w

niniejszym sprawozdaniu.

5. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

W dniu 31 lipca 2025 roku zostata zawarta umowa pomiedzy Korporacja Gospodarcza “efekt” S.A. a Central
Fund of Immovables Sp. Z o0.0., na podstawie, ktérej Emitent nabywat wierzytelnosci hipoteczne wobec
wskazanego podmiotu o wartosci 9.107.800 zt. Zabezpieczeniem przedmiotowej umowy sg hipoteki ustanowione

na nieruchomosciach dtuznika, jak rowniez dodatkowe standardowe zabezpieczenia, stosowane przy tego typu



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres 0od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r.

umowach zawieranych na rynku. Na dzien bilansowy warto$¢ nierozliczona powyzszej umowy wyniosta 5 799

tys zt.

6. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke¢ od niego zalezna jednej lub wielu transakcji z

podmiotami powiazanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach innych niz rynkowe

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostaly przedstawione w pozycji ,,Transakcje z podmiotami

powiazanymi” skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej za I potrocze 2026 roku.

7. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

Doktadny opis zaciagnietego zobowigzania kredytowego zostal umieszczony w pozycji ,,Opis istotnych
dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen

dotyczacych emitenta”.

8. Informacje o udzielonych pozyczkach, pore¢czeniach i gwarancjach

Gwarancje i pore¢czenia

W okresie sprawozdawczym jednostki Grupy Kapitatowej ,,efekt” S.A. nie udzielily nowych porgczen ani

gwarancji oraz nie otrzymaty nowych poreczen ani gwarancji od innych podmiotow.

9. Wskazanie istotnych postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Sprawy sadowe dla KG Efekt SA

1. Przed Sadem Okregowym w Krakowie I Wydzialem Cywilnym, przeciwko Spodice Korporacja
Gospodarcza ,.efekt” S.A. prowadzone bylo postgpowanie o zaptate kwoty 7.591.487 zt naleznosci
glownej z powodztwa Witolda Kalickiego, Stanistawa Skwarka oraz spadkobiercow Mariana Chwaji.
Powodztwo zostato wytoczone w dniu 20.02.1998 r. i dotyczy wynagrodzenia za korzystanie przez
emitenta w latach 1991-1997 z wskazanych w pozwie nieruchomosci potozonych w Krakowie —
Rybitwach, zwrotu pozytkéw uzyskanych z nieruchomos$ci w latach 1991-1996 oraz odszkodowania za
pogorszenie w/w nieruchomos$ci. Emitent nie uznaje powodztwa, wskazujac, ze brak jest podstaw

faktycznych i prawych domagania si¢ przez powoddéw pozytkow w kwotach wskazanych w pozwie.

Spotka oczekuje na postanowienie w sprawie przyjecia skargi do rozpoznania.
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2. Sprawa powodztwa Marcina Chmielewskiego i Witolda Kowalczuka o stwierdzenie niewazno$ci
uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 2 lipca 2020 roku w sprawie
podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki, rozpoznawana przed Sadem Okregowy w Krakowie.
Powodowie podnoszac zarzuty dotyczace nieprawidlowosci przy zwotaniu i przeprowadzeniu
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, ktére w ocenie powodow prowadzity do pozbawienia czgsci
akcjonariuszy do wykonywania prawa glosu na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu, co miato
wplyw na wynik gltosownia. Emitent ztozyl odpowiedz na pozew, w ktorej zakwestionowal podstawy
faktyczne i prawne powddztwa, w tym w szczegolnosci wskazat, ze w przedmiotowym przypadku majac
na uwadze proces materializacji akcji powstatych w wyniku podwyzszenia kapitatu dokonanego w
grudniu 2019 roku oraz zmiany akcji imiennych na okaziciela, co zostatlo dokonane na wniosek
akcjonariuszy akcji imiennych, w realiach rzeczonego przypadku nie doszto do powstania jakichkolwiek

nieprawidlowosci, a zatem powddztwo jest bezpodstawne.

W dniu 16 sierpnia 2021 roku zostat wydany przez Sad I instancji wyrok uwzgledniajacy powodztwo.

Spotka zlozyta apelacje od powyzszego wyroku, kwestionujac ocen¢ prawna przyjeta za podstawe

rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny w Krakowie, uwzgledniajac apelacj¢ Emitenta, wyrokiem z dnia 1 lipca 2022 roku, zmienit

zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit powddztwo w przedmiotowej sprawie.

Powodowie ztozyli skarge kasacyjng od w/w wyroku.

Emitent kwestionuje argumentacje przedstawiona w tresci skargi kasacyjnej oraz zawartego w niej wniosku o

przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania, wskazujac na prawidtowos¢ rozstrzygniecia wydanego przez Sad
Apelacyjny w Krakowie.

3. Przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi toczy sie postgpowanie o wznowienia
postepowania dotyczacego przejecia przez Skarb Panstwa na wlasno$¢ nieruchomosci potozonej przy ul.
Zachodniej 109 w Lodzi, w trybie dekretu o majatkach opuszczonych i poniemieckich z dnia 8 marca

1946 roku.

Sprawa zostata zainicjowana skargg o wznowienie postgpowania, zlozong przez osoby, ktore wywodzg swoje
prawa do nieruchomosci przy ul. Zachodniej 109 w Lodzi na podstawie czynno$ci prawnych zawartych z

spadkobiercami bytych wiascicieli przedmiotowej nieruchomosci.
Sprawa rozpoznawana jest na etapie postgpowania przed Sadem I instancji.

Emitent kwestionuje po pierwsze legitymacj¢ procesowa czynna po stronie wnioskodawcow. Po drugie, Emitent

kwestionuje dopuszczalno$¢ skarg o wznowienie postepowania, a to z tego wzgledu, ze okolicznosci sprawy

str. 20
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wskazuja, ze zostaty one zlozone juz po uplywie ustawowego trzymiesigcznego terminu do zlozenia skargi o

wznowienie postepowan.

W ocenie Emitenta, z przytoczonych wyzej wzgledow zadanie wnioskodawcow nie znajduje usprawiedliwionych

podstaw faktycznych i prawnych.

Opisane powyzej postepowanie dotyczace roszczenia o zaplate 7 591 487 zl, zakonczone prawomocnym
rozstrzygnieciem w czgséci zasadzajacej 6 601 825 zl i objete skarga kasacyjng Emitenta, jest istotne dla oceny

sytuacji majatkowej Emitenta. Pozostale postgpowania sa monitorowane przez Zarzad.

Sprawy sadowe dla Lider Hotel Sp. z o.0.

1. Przed Sadem Okregowym w Krakowie I Wydziatem Cywilnym rozpoznawane jest postgpowanic z
powodztwa Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. z siedzibg w Warszawie o zaptate kwoty 1.143.006, zt
tytutem zwrotu $rodkdéw uzyskanych przez Spotke w ramach programu antykryzysowego ,,Tarcza
Finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju dla matych i $rednich firm” funkcjonujacego w okresie

pandemii COVID-19.

Powddztwo przeciwko spoélce, nieprawomocnym wyrokiem wydanym w lipcu 2026 roku zostalo w
catosci oddalone, wobec uwzglednienia stanowiska spolki zaleznej od Emitenta, wskazujacego na

catkowitg dowolnos$¢ i bezzasadno$¢ roszczenia.

2. Przed Sadem Okr¢gowym w Krakowie VIII Wydziatem Cywilnym rozpoznawane jest postepowanie z
powodztwa Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. z siedzibg w Warszawie o zaptate kwoty 216.000 zt
tytutem zwrotu §rodkow uzyskanych przez Spotke w ramach programu antykryzysowego Tarcza 2.0

funkcjonujacego w okresie pandemii COVID-19.

Spotka oczekuje na wyznaczenie terminu rozprawy przed Sadem I instancji, wskazujac, ze w rownolegle
prowadzonej sprawie opartej na tozsamej podstawie faktycznej i prawnej, powodztwo przeciwko Spolce

zostalo w catosci oddalone.

Poza opisanymi powyzej postepowaniami z powodztwa Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. z udziatem Lider Hotel
Sp. Z 0.0. nie toczg si¢ inne postepowania sadowe, ktore moglyby mie¢ istotny wptyw na sytuacj¢ majatkowa

Emitenta lub Grupy.

Sprawy sadowe dla Efekt Hotele SA

1. Przed Sadem Okrggowym w Warszawie XXVI Wydzialem Gospodarczym rozpoznawane jest
postgpowanie z powodztwa Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. z siedziba w Warszawie o zaptate kwoty
843.837, zt tytutem zwrotu $rodkow uzyskanych przez Spotke w ramach programu antykryzysowego
,,Tarcza Finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju dla matych i $rednich firm” funkcjonujacego w okresie
pandemii COVID-19.
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Spotka kwestionuje zasadnos$¢ zadania, wskazujac, ze roszczenie zostato zgloszone po catkowitym
wykorzystaniu i rozliczeniu subwencji, a nadto, strona powodowa nie przedstawita jakichkolwiek
wyjasnien merytorycznych, co do wystapienia o zwrot dotacji nie wskazujac jakichkolwiek kryteriow,

ktore zostatyby przez spotke naruszone.

Postgpowanie rozpoznawane jest na etapie postepowania przed Sadem I instancji. Emitent wskazuje, ze

tozsame roszczenie przeciwko Lider Hotel Sp. z 0.0. zostato w catosci oddalone.

Poza opisanym powyzej postgpowaniem z powddztwa Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. zudziatem Efekt-Hotele
S.A. nie toczg si¢ inne postepowania sagdowe, ktore moglyby mie¢ istotny wplyw na sytuacje majatkowa Emitenta

lub Grupy.

10. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwiazanych z dzialalno$cig Emitenta i Grupy Kapitalowej

Spotki grupy kapitatlowej ,.efekt”, narazone sa na ryzyko, ktére towarzyszy kazdej dziatalnosSci
gospodarczej 1 dotyczy kazdego z podmiotéw rynku. Pomimo planowania i biezacego monitorowania
prowadzonej dzialalno$ci, zawsze istnieje mozliwo§¢ wystapienia sytuacji mniej korzystnej niz zatozona i
osiggniecia stabszych wynikéw ekonomiczno-finansowych. Zwiazane jest to z dynamicznie zmieniajacym si¢
otoczeniem, zardwno w skali mikro- jak i makroekonomicznej, Uwzgledniajac fakt, ze Grupa Kapitalowa ,,efekt”
posiada dlugoterminowe zobowiazania z tyt. kredytdw inwestycyjnych, zaciagnigtych na budowe hoteli, narazona
jest na rézne ryzyka, z ktorych jako najistotniejsze wymieni¢ mozna: ryzyko cenowe, ryzyko stop procentowych,
ryzyko kursowe, ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-rzeczowymi majatku Korporacji i jednostek grupy
kapitatowej, w zwiazku z zabezpieczeniem splaty zaciagnigtych zobowigzan. Rodza one koszty, ktore w oczywisty
sposob oddziatuja na przeptywy finansowe i obcigzaja wynik finansowy samej Korporacji, jak roéwniez
skonsolidowany wynik catej grupy kapitalowej. Nie nalezy pomija¢ rowniez ryzyka konkurencji, zwlaszcza na

rynku turystyczno-hotelarskim.

Korporacja nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen. Obok wyzej wymienionych, gtdéwnym czynnikiem
zarzadzania ryzykiem w Spofce jest tworzenie kapitalow rezerwowych co bezposrednio ma wptyw na zwigkszanie

stabilnosci i wiarygodnosci Firmy, dla partnerow handlowych i instytucji finansowych.

e Ryzyko cenowe

Ryzyko cenowe w branzy ustug jak i najmu nieruchomosci dotyczy gtownie zmian w poziomie czynszow
oraz warto$ci nieruchomosci wynajmowanych. Fluktuacje na rynku nieruchomosci moga powodowac zmiany w
popycie i podazy wynajmowanych obiektow, co moze wptynaé na poziom czynszow. Wprowadzenie nowych
przepiséw prawnych lub zmian w istniejgcych przepisach dotyczacych rynku nieruchomosci moze wptyna¢ na
warunki najmu i cen¢ czynszu. Wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci, takich jak podatki, optaty za energie,
koszty finansowe czy koszty konserwacji, moze wymusi¢ podwyzki czynszow, aby pokry¢ te wydatki. Z kolei

efektywne zarzadzanie nieruchomoscia i kontrola kosztéw moze umozliwi¢ obnizenie czynszow lub utrzymanie
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ich na stalym poziomie. Wzrost inflacji jest kolejnym czynnikiem, ktory moze prowadzi¢ do obnizenia sity
nabywczej pieniadza, co z kolei moze wymusi¢ podwyzki czynszow, aby zachowac realng warto§¢ dochodow z

najmu.

e  Ryzyko stop procentowych

Spotka stosuje finansowanie swojej dziatalnosci kapitatami obcymi w postaci pozyczek lub kredytow
bankowych. Ewentualny w szczegodlnosci gwaltowny wzrost stop procentowych moze przelozy¢ si¢ na

wystapienie trudno$ci zwigzanych z jego obshuga.

e Ryzyko kursow

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia  wahan kursu jednej waluty w  stosunku  do  inne;j.

Wahania kursu walutowego moga doprowadzi¢ zardéwno do pogorszenia sytuacji finansowej jednostki, jak i do

jej poprawy.

e Ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-rzeczowymi majatku Korporacji I jednostek grupy

kapitatowej, w zwiazku z zabezpieczeniem sptaty zaciagnigtych zobowigzan

Ryzyko rynkowe dotyczy relacji rynkowych zwiazanych ze stopniem i stanem rozwoju rynku w relacji do
nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie kredytu, relacjami miedzy popytem a podaza, ktére maja wptyw na
ksztaltowanie si¢ cen oraz wplywem czynnikéw mikroekonomicznych i makroekonomicznych na stan rynku
nieruchomosci.

Jednym z bardziej istotnych rodzajow ryzyka zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia jest ryzyko
prawne, ktore w gtdéwnej mierze dotyczy ksiag wieczystych.

Jedynym z najwazniejszych elementéw procesu udzielania kredytu hipotecznego jest wycena
nieruchomosci, ktora jest zabezpieczeniem kredytu.

W zwiazku z tym powstaje ryzyko nieodpowiedniego oszacowania wartosci. W zaleznos$ci od wartosci
kredytu, rodzaju nieruchomosci wycena sporzadzana jest przez pracownikéw banku lub rzeczoznawcow
majatkowych. Brak peilnej i kompletnej informacji o nieruchomos$ci oraz ich cenach transakcyjnych jest
wymieniany jako gléwny powod niepoprawnej wyceny.

Wiasciwa ocena zdolno$ci kredytowej kredytobiorcy wymieniana jest jako jeden z najwazniejszych
etapow procesu kredytowego. W trakcie analizy banki biorg pod uwage dochody, zadluzenie oraz wielko$¢
rezerw gotowkowych kredytobiorcy. Bardzo wazna jest takze reputacja kredytowa na ktérg sktada sie¢ wartos§¢
aktualnych sptat, historie splat kredytow, ostatnie aplikacje kredytowe oraz nowe rachunki bankowe 1 historie

rachunkow kredytobiorcy.

e Ryzyko makroekonomiczne
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Spotka narazona jest na ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng i zmniejszeniem tempa wzrostu
gospodarczego w Polsce i na §wiecie. Na powyzsze wptywaja takie czynniki jak: spadek poziomu ptac, wzrost
cen w gospodarce, wysoko$¢ dochodéw gospodarstw domowych oraz brak inwestycji w sektorze
przedsigbiorstw, wzrost konkurencyjnosci pomiedzy gospodarkami, Swiatowy kryzys finansowy. Kondycja

finansowa Emitenta jest powiagzana z sytuacja makroekonomiczng w Polsce.

e Ryzyko makroekonomiczne w kontekscie spdiki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci

Ryzyko makroekonomiczne w kontekscie spotki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci obejmuje
szereg czynnikow zewnetrznych, ktére moga miec¢ istotny wpltyw na kondycje finansowa oraz operacyjna
przedsigbiorstwa. Spoiki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci sa szczeg6lnie podatne na zmiany w cyklach
gospodarczych. W okresach spowolnienia gospodarczego popyt na ustugi hotelowe moze maleé, co prowadzi do
nizszej wykorzystania hoteli i obnizenia przychodéw. Ponadto, w takich okresach ludzie moga by¢ bardziej
sktonni do ograniczenia wydatkdw, co moze wptynaé na poziom czynszow.

Branza hotelowa jest silnie uzalezniona od turystyki i podrozy. Wydarzenia makroekonomiczne, takie jak
kryzysy finansowe, kryzysy zdrowotne (jak pandemia COVID-19), konflikty zbrojne, moga znaczaco wplynac
na popyt na ustugi hotelowe. Spadajaca liczba turystdéw i podréznych moze prowadzi¢ do obnizenia
wykorzystania hoteli i spadku przychodow. Spotki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci mogg by¢ narazone
na wzrost kosztow operacyjnych zwigzanych z energig, woda, utrzymaniem nieruchomosci czy oplatami za
personel. Wzrost tych kosztow moze negatywnie wplynaé na marze operacyjne i rentownos$¢ dziatalnosci.

Decyzje podejmowane przez banki centralne dotyczace stop procentowych oraz polityki fiskalnej moga
mie¢ wplyw na koszty finansowania dla spotek. Wzrost stop procentowych moze prowadzi¢ do wzrostu kosztow
kredytow, co moze ograniczy¢ zdolnos¢ spotki do inwestycji w rozwoj nieruchomosci.

Zmiany w przepisach dotyczacych dziatalnosci gospodarczej, podatki, zasady dotyczace wynajmu
nieruchomosci czy przepisy dotyczace bezpieczenstwa i higieny w branzy hotelowej moga generowac¢ dodatkowe
koszty operacyjne lub wymaga¢ dostosowania si¢ do nowych regulacji, co moze wptyna¢ na rentowno$é spotki.

W zwigzku z tymi czynnikami spotki z branzy hotelowej i najmu nieruchomosci musza prowadzi¢
skrupulatng analize ryzyka makroekonomicznego oraz stosowaé strategie zarzadzania ryzykiem, takie jak
dywersyfikacja portfela nieruchomosci, elastyczna polityka cenowa, monitorowanie trendow rynkowych oraz

$cista kontrola kosztéw operacyjnych.

e Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami finansowymi oraz utraty ptynnosci

Emitent jest poreczycielem sptaty kredytéw i pozyczek zaciggnietych przez spotki zalezne na realizacje
przedsigwzig¢ strategicznych Grupy Kapitatowej. Spotka nie udziela porgczen i gwarancji jednostkom spoza
Grupy Kapitatowej i nie otrzymuje ich od innych podmiotéw. Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej z
uwagi na fakt, iz posiadane przez nig kredyty bankowe oparte sa na zmiennej stopie procentowe;..

Emitent oraz grupa kapitatlowa Emitenta sa narazone na ryzyko utraty ptynnosci w krotkim okresie w wyniku
niedoboru $rodkéw pienieznych na regulowanie zobowigzan w terminie ich wymagalnos$ci. Strategia zarzagdzania

ryzykiem ptynnos$ci zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkow pienigznych, a takze negocjowanie
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limitow kredytowych, ktére zapewniaja fundusze potrzebne do wypetnienia zobowiazan. Skuteczne zarzadzanie
ryzykiem plynnosci jest $cisle powiazane z zarzadzaniem innymi rodzajami ryzyka finansowego, aby zapewnic¢
niezbedne przeplywy pieni¢zne w prognozowanych terminach i kwotach. Jednakze Emitent nie moze przewidzie¢
przysztych warunkow kredytowania na rynkach finansowych. Trudnosci w dostgpie do finansowania ze wzgledu
na jego mniejsza dostgpnosé, a takze wyzszy koszt pozyskania finansowania moga mie¢ negatywny wptyw na
dzialalno$¢ lub sytuacje finansowa Emitenta lub spotek z Grupy Kapitatowej Emitenta.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze pogorszenia si¢ sytuacji finansowej Grupy Kapitalowej moze przede wszystkim
prowadzi¢ do niesptacania rat kredytowych w terminie, a w zwigzku z tym moze powsta¢ konieczno$é
zagwarantowania dodatkowych $rodkéw finansowych lub renegocjacji zawartych uméw kredytowych, a w
przypadku niepowodzenia tych dziatan, do wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytowe. Na date
sporzadzenia niniejszego raportu Grupa utrzymuje stan $rodkow pieni¢znych na poziomie pozwalajacym na
pokrycie wymagalnych zobowigzan spotek zaleznych (poprzez udzielenie na ich rzecz pozyczek w wysokosci
pokrywajacej brakujaca czgs¢ raty), a w zwiazku z zawarciem dhugoterminowych uméw najmu powierzchni
biurowej i handlowej Grupa ma mozliwo$¢ oszacowania wysokosci wptywow srodkdéw pienieznych w kolejnych
okresach przez Emitenta i po ich wptywie zabezpieczaé §rodki w celu sptaty kolejnych wymagalnych zobowiazan
(Grupa nie posiada zabezpieczenia catosci zobowigzan z uméw kredytowych w formie srodkéw pienigznych i ich
ekwiwalentow, a jedynie w kwocie, ktora minimalizuje ryzyko utraty ptynnosci przez spotki zalezne). Dodatkowo
posiadajac informacj¢ o §rednim obtozeniu obiektow hotelowych Grupa jest w stanie oszacowacé przyszte wptywy
z tytutu uméw dzierzawy (czes¢ wynagrodzenia jest zalezna od przychoddéw osiaganych przez obiekty hotelowe i
stanowi znaczng cze$¢ catosci wynagrodzenia), a tym samym niedobory ktore beda musiaty zosta¢ pokryte w
formie pozyczek udzielonych przez Emitenta na rzecz spotek zaleznych. Ponadto Grupa w segmencie ustugowo-
handlowym generuje przychody wyzsze niz przed pandemig oraz osigga zysk minimalizujac wystapienie
powyzszego ryzyka. Natomiast prawdopodobienstwo jego wystapienia jako umiarkowane. Spotki zalezne z uwagi
na niedopasowanie okresow kredytowania do zrealizowanych inwestycji dlugoterminowych w budowe hoteli nie
s3 zdolne do samodzielnego pokrywania swoich zobowiazan w catosci z przychodéw z dziatalnosci operacyjnej,
a wystepowanie takiego stanu jest uzaleznione m.in. od zdarzen zewngtrznych w tym réznych restrykcji
naktadanych w zwiazku z pandemia, konfliktami zbrojnymi, co ma réwniez wptyw na obtozeniem obiektow

hotelowych.

e Ryzyko zwigzane z kontynuacja dziatalno$ci przez spotki zalezne Lider Hotel sp. z 0.0. i Efekt

Hotele S.A.

Na 30 czerwca 2026 1. kredyty i pozyczki Grupy wynosity 36 687 tys. zt wobec 39 024 tys. zt na 31 grudnia 2025
r. i byly regularnie splacane. Spotki hotelowe pozostajg wrazliwe na poziom obtozenia, warunki finansowania oraz
sytuacje geopolityczng wpltywajaca na ruch turystyczny. Zarzad uznaje zalozenie kontynuacji dziatalnosci Grupy
za zasadne, przy jednoczesnym biezacym monitorowaniu ptynnosci spolek hotelowych oraz potrzebnego im

finansowania wewnatrzgrupowego.

e Ryzyko zwigzane z prowadzeniem nowych inwestycji

str. 25
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Celem Grupy Kapitalowe] jest dywersyfikacja zrodel przychodow. Emitent zamierza pozyskiwa¢ nowe
aktywa, w tym nieruchomosci, w celu prowadzenia na nich dziatalnosci zaktadanych przez Emitenta, zarowno w
zakresie inwestycji deweloperskich, jak i1 dewelopersko-komercyjnych, wlacznie z realizacja projektow
polegajacych na budowie budynkow mieszkalnych, z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.

Prowadzenie nowych inwestycji wiaze si¢ przede wszystkim z ryzykiem ich niepowodzenia tj. Emitent moze nie
uzyska¢ oczekiwanego zwrotu z inwestycji lub inwestycja moze by¢ bardziej kosztowna niz zaktadat to Emitent.
W ocenie Spotki przedmiotowe ryzyko jest niskie, poniewaz Emitent posiada do$wiadczenie zwigzane z
wynajmem nieruchomosci oraz zamierza wspotpracowacé z profesjonalnymi podmiotami, ktére maja odpowiednie
doswiadczenie w zakresie prowadzenia tego typu inwestycji.

Nalezy takze wskaza¢, ze w przypadku inwestycji deweloperskich i prowadzenia robdt budowalnych istnieje
ryzyko zwigzane z utrata ptynnosci przez wykonawcow i podwykonawcow robot budowlanych, co moze w
konsekwencji wptynaé na terminowo$¢ jak i jako$¢ realizacji inwestycji. W zwigzku z tym istotnym jest dobor
odpowiednich kontrahentéw na wykonanie prac, aby zmniejszy¢ przedmiotowe ryzyko. Ponadto nastapit wzrost
cen materiatdéw budowlanych oraz wzrost cen ushug obcych, co takze wptywa na koszt prowadzonych inwestycji
deweloperskich. Istnieje prawdopodobienstwo, ze przedmiotowy wzrost cen utrzyma si¢ w dtuzszej perspektywie.
Spotka na biezagco monitoruje koszty inwestycji. Zarzad posiada doswiadczenie w realizacji projektow
deweloperskich oraz w nabywaniu atrakcyjnych lokalizacyjnie i cenowo gruntéw. Inwestycje poprzedzone sa
wewngtrzng analizg ryzyka jako inwestycji dtugoterminowej a decyzje podejmowane sg w oparciu o opinie i

analizy doradcéw majacych wieloletnie doswiadczenia na rynku.

e  Ryzyko konkurencji

Emitent §wiadczy ustugi najmu i dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych z wykorzystaniem wtasnych
nieruchomosci. Grupa Kapitatowa dziata takze na duzym rynku jakim jest branza turystyczno-hotelarska. Rynkiem
zbytu ustug Grupy Kapitatowej jest miasto Krakéw. Wzrost konkurencji jest czynnikiem zewnetrznym, na ktory
Emitent nie ma wplywu. Istnieje ryzyko powstania nowych podmiotéw konkurencyjnych, co w konsekwencji
moze negatywnie wplynaé na osiggane wyniki finansowe przez Grupeg Kapitatlows. Dywersyfikacja dziatalno$ci
w obrgbie Grupy Kapitalowej, daje mozliwos¢ zabezpieczenia interesow Spolki przed ewentualnym wzrostem
konkurencji na rynku. Ryzyko konkurencji Spotka stara si¢ minimalizowa¢ gtéwnie poprzez:

(a) konsekwentne i zarazem elastyczne, w odniesieniu do realiow rynkowych, realizowanie zalozen
strategicznych,

(b) dbatos¢ o wysoka jakos¢ swiadczonych ustug,

(c) dywersyfikacje obszaréw dziatalnosci.

Grupa Kapitatowa prowadzi takze dziatalno$¢ w zakresie wynajmu lokali biurowych i stanowisk handlowych. Ten
rynek takze charakteryzuje si¢ wysoka konkurencja. Po dokonanym w 2019 roku audycie tego segmentu Spotka
podjeta decyzje o uszczelnieniu systemu poboru optat w zakresie dziatalnosci Kompleksu Handlowego
,.Rybitwy”, co jest nadal, ale juz na mniejszg skalg realizowane z wymiernymi efektami. Zarzad Emitenta podjat
takze dziatania w celu poprawy warunkow socjalnych i sanitarnych Kompleksu Handlowego ,,Rybitwy” zaréwno
od strony klientéw jak i pracownikow, co wigze si¢ bezposrednio z przeprowadzeniem szeregu remontow,

modernizacji i inwestycji w infrastrukture kompleksu. Prowadzone dziatania maja na celu poprawe rentownosci
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Kompleksu jak i zwigkszenie jego atrakcyjnosci dla klientéw, a jednoczesnie wptywaja na zmniejszenie ryzyka
konkurencji.

Centrum konferencyjne nalezy do jednego z najwigkszych w regionie, a prowadzone inwestycje majg na celu
utrzymanie wysokiego standardu. Ponadto obiekty hotelowe sa wiaczone do grupy CFI Hotels Group, operatora
posiadajacego w swojej ofercie kilkanascie hoteli w catej Polsce oraz wlasny system rezerwacji potaczony z
programem lojalnosciowym. Nalezy zwroci¢ réwniez uwage, ze przewaga konkurencyjng kompleksu Rybitwy
jest diugi termin dziatania i nawigzanie wieloletnich stosunkéw handlowych z klientami, jak rowniez wdrozenie
w 2019 roku wieloletniego i wieloetapowego planu inwestycyjnego ktory realizowany jest nadal i przynosi
wymierne korzysci ekonomiczne. W ostatnich latach nastapita znaczaca modernizacja kompleksu handlowego
Rybitwy oraz w duzej mierze uwzgledniono oczekiwania najemcoéw w celu zwigkszania jednolitej powierzchni

uzaleznionej od potrzeb najemcy w tym zmieniono logistyke funkcjonowania catego kompleksu.

11. Wplyw konfliktu zbrojnego toczacego si¢ na terenie Ukrainy na dzialalno$¢ Emitenta.

Emitent nie posiada interesow gospodarczych na rynku rosyjskim i nie ma zlokalizowanej dziatalnosci na
Ukrainie. Emitent zatrudnia znikoma ilo§¢ pracownikow pochodzenia ukrainskiego nalezy jednak zaznaczy¢, ze
Spotka widzi mozliwos¢ zwigkszenia kadry pracowniczej poprzez zatrudnienie pracownikow z Ukrainy.

Spotki z Grupy Kapitatowej efekt nie posiada intereséw gospodarczych na rynku rosyjskim i nie ma
zlokalizowanej dziatalno§ci na Ukrainie. Spotki z Grupy Kapitatlowej efekt zatrudniaja znikoma ilo$é
pracownikow pochodzenia ukrainskiego nalezy jednak zaznaczy¢, ze Spotki widzg mozliwo$§¢ zwickszenia kadry

pracowniczej poprzez zatrudnienie pracownikow z Ukrainy.

12. Wplyw konfliktu zbrojnego na bliskim wschodzie na dzialalno$¢ Emitenta.

Emitent nie posiada interesow gospodarczych na rynku blisko wschodnim i nie ma zlokalizowanej
dziatalnosci w Panstwach objetych konfliktem zbrojnym, wobec czego z zastrzezeniem ryzyk o charakterze
globalnym i makroekonomicznym tj. wzrost ceny paliw i kosztow dziatalnosci gospodarczej, wskazany konflikt

nie wptywa na dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta.

Spolki z Grupy Kapitatowej efekt nie posiada interesow gospodarczych na rynku bliskowschodnim i nie maja
zlokalizowanej dziatalno$ci na terenie panstw objetych konfliktem, jednakowoz, majac na uwadze, ze odbiorami
ushug hotelarskich §wiadczonych w obiektach nalezacych do spoétek zaleznych, sg m.in. zorganizowane grupy
turystyczne z Izraela, konflikt na bliskim wschodzie moze si¢ przelozy¢ na wyniki dziatalnosci prowadzonej w
przedmiotowych obiektach poprzez obnizenie przychodéw uzyskiwanych przez dzierzawce, ktére maja wptyw na
wysoko$§¢ umowionego czynszu dzierzawnego, ktorego podstawa sa wyniki finansowe dziatalnosci hotelarskiej

prowadzonej w obiektach nalezacych do spotek zaleznych od Emitenta.

13. Emisja akcji i wykorzystanie wplywow z emisji

W raportowanym okresie Spétka nie emitowata nowych akcji



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ EFEKT S.A.
za okres 0od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r.

14. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczeSniej publikowanych prognoz

wynikéw na dany rok

Zarowno dla Korporacji Gospodarczej ,,Efekt” S.A. jak i dla Grupy Kapitalowej nie byly podawane i

publikowane prognozy wynikow dotyczace I potrocza 2026 roku.

15. Zarzadzanie zasobami finansowymi

Wskazniki Grupy OKkres biezacy Okres poprzedni
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 33% 35%
Wskaznik zadluzenia kapitatéw wiasnych 49% 53%
wskaznik biezacej ptynnosci 64% 39%

1. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogotem
2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaly wlasne

3. aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe

Wskazniki KG Efekt S.A. Okres biezacy Okres poprzedni
Wskaznik ogoélnego zadtuzenia 37% 42%
Wskaznik zadluzenia kapitatdéw wlasnych 60% 72%
Wskaznik biezacej ptynnosci 72% 44%

1. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogotem
2. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaly wlasne

3. aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe

16. Wskazanie czynnikéow i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych istotny wplyw na

potroczne sprawozdanie finansowe

Poza zdarzeniami i transakcjami opisanymi w czeséci dotyczacej istotnych dokonan, postgpowan sadowych,
wyceny nieruchomosci oraz transakcji z podmiotami powigzanymi Zarzad nie zidentyfikowat innych zdarzen

nietypowych majacych istotny wptyw na potroczne sprawozdanie finansowe.

17. Wskazanie czynnikéw, ktore beda mialy wplyw na osiagane wyniki w perspektywie co najmniej

kolejnego okresu sprawozdawczego

. Do czynnikow zewnetrznych naleza w szczeg6lnos$ci: koniunktura na oferowane produkty i ustugi, sytuacja

gospodarcza, inflacja, popyt i podaz, regulacje prawne, dynamika wzrostu gospodarczego, czynniki spoteczno-
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kulturowe, rozwoj techniki i technologii, system podatkowy, system finansowy oraz stabilno$¢ waluty. Istotne
znaczenie maja rowniez warunki umoéw zawieranych z kontrahentami, warunki finansowania inwestycji oraz

poziom konkurencji.

e ogdlna sytuacja gospodarcza w strefie Euro;

e  sytuacja spoteczna — polityczna w Europie Srodkowo — Wschodniej oraz Azji;

e wahania kursow walutowych (glownie Euro) posrednio wpltywajace na wysoko§¢ przychodow ze
sprzedazy

e  koniunktura gospodarcza w szczegdlnosci w sektorze ustugowym oraz hotelarsko — gastronomicznym;

e dziatania przedsigbiorstw konkurencyjnych;

e poziom wzrostu gospodarczego w Polsce;

e wysoko$¢ stop procentowych;

e cwentualne zmiany podatkowe (w tym dotyczace podatku VAT) oraz pozostata polityka fiskalna
panstwa,

e ryzyko nawrotu epidemii Koronawirusa lub rozwoj innych mutacji na terenie Polski i Europy,

e ryzyko dalszej eskalacji konfliktu zbrojnego pomi¢dzy Rosjg a Ukraing, innych konfliktow w regionie i

na $wiecie.

. Czynniki wewnetrzne to przede wszystkim systemowe podejécie, do przedsicbiorstwa ktore wymaga od
zarzadzajacych, sprawnosci funkcjonowania, aby poszczegélne jego elementy byty ze soba powiazane, tworzac
wspolnie zorganizowang calo$¢. Dostrzeganie i wykluczanie ograniczen oraz barier organicznego rozwoju Spotki
to gldwne zadanie oséb zarzadzajacych podmiotem gospodarczym. W realiach wspodtczesnej globalnej gospodarki
konkurencyjnos$¢ staje si¢ jednym z wazniejszych wyznacznikow oceny funkcjonowania przedsigbiorstwa na
rynku, a takze jest postrzegana jako determinanta rozwoju. Fundamentalnymi czynnikami rozwoju jest wielkos¢
majatku jakim dysponuje przedsigbiorstwo, zdolno$¢ do wdrazania postepu technicznego i technologicznego,
poziom wiedzy i kreatywno$¢ kadry, rzadko$¢ i jako$¢ oferowanych produktéw i ustug, ogoélny poziom
rentownos$ci, podatno$¢ dostosowawcza przedsigbiorstwa do zmian w warunkach funkcjonowania, sprawnosé
zarzadzania posiadanymi zasobami to kluczowe czynniki, od ktoérych uzalezniony jest organiczny rozw6j Spotki.
Czynniki, ktore w naszej ocenie bedg istotne dla wynikow samej Spotki, jak rowniez calej grupy w najblizszym

czasie to:

e popyt na ushugi oferowane w sektorze ustugowym,

e wzrost konkurencyjnosci prowadzonych przedsiewzie¢,
o maksymalizacja efektywnos$ci prowadzonej dziatalnosci,
e popyt na ustugi hotelarsko-turystyczne,

e konsekwentne prowadzenie przez jednostki hotelowe dziatan marketingowo-sprzedazowych,

Czynniki, ktore w naszej ocenie beda istotne dla poszczegolnych segmentow w najblizszym czasie to:

e czynniki dotyczace segmentu handlowo-uslugowego
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o posiadanie najwickszego w regionie zorganizowanego kompleksu handlowego, wyposazonego w
nowoczesne systemy zarzadzania,

o utrzymywanie si¢ popytu na ustugi najmu

e czynniki dotyczace segmentu hotelarsko-turystycznego

o dalszy wzrost atrakcyjnos$ci lokalnego rynku ushug hotelarskich i turystycznych,

o nowopowstajace w Krakowie, konkurencyjne inwestycje hotelowe i konferencyjne,

o utrzymywanie wysokiej oceny Hotelu ,,Premier” i ,,Premier Krakow Hotel 27,

o uzyskiwanie wyzszej ceny ustug hotelarskich przy utrzymaniu wysokiego standardu oferowanych
ustug,

o rozwdj ustug gastronomicznych,

o rozwoj ustug konferencyjnych i bankietowych dla duzej liczby uczestnikow,

o pozyskiwanie nowych klientdw oraz umacniania wspotpracy z dotychczasowymi partnerami,

o pozyskiwanie klientow indywidualnych,

o dazenie do eliminacji sezonowych wahan osigganych przychodow poprzez rozwoj segmentu
konferencyjno-bankietowego, zwtaszcza w okresie poza sezonem,

o intensywne wykorzystanie mozliwosci wiasnych stron www 1 platform internetowych

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, iz Warszawa, Krakow i Gdansk pozostaja wiodacymi liderami na rynku
hotelowym, na ktorym wraz z rosnaca podaza, wzrasta zapotrzebowanie na hotele. Dobra koniunktura oraz
sprzyjajaca polityka makroekonomiczna jest z jednym z kluczowych elementéw wplywajacych na branze

hotelowa.

Osiagane warto$ci na niezadawalajagcym poziomie odbiegajacym od wartosci branzowych w sprzyjajacych
warunkach rynkowych mogg ulec dalszemu znacznemu pogorszeniu w sytuacji spowolnienia gospodarczego kraju
a co za tym idzie oddziatywania negatywnego na spoteczenstwo jak i na poszczegélne gal¢zie gospodarki kraju.
Konkurencja na lokalnym rynku hotelowym moze réwniez negatywnie wplywa¢ na warto$ci osigganych

przychodow Spotek zaleznych odpowiedzialnych na dziatalno$¢ operacyjng obiektow hotelowych.

Umacnianie i utrwalanie pozycji na lokalnym rynku poprzez podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug

stanowi podstawowy cel nowego Zarzadu Spotki.

Zachowana zostaje obecna rola Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. jako podmiotu dominujacego, w

zarzadzaniu grupg kapitalows.

18. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Grupie Kapitalowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono zasad zarzadzania w Grupie Kapitatowe;j
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19. Liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Korporacji Gospodarczej ,efekt” S.A. bedacych w
posiadaniu os6b nadzorujacych i zarzadzajacych

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji emitenta.

20. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie s3 znane zadne umowy, ktore moga mie¢ wplyw na zmiang w

proporcjach akcji dotychczasowych akcjonariuszy.

21. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

W spotkach wechodzacych w sktad Grupy Kapitatowej ,.efekt” S.A. nie wystepuje system kontroli programu
akcji.

22. Informacje o dacie zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

oraz wynagrodzeniu w I pélroczu 2026 roku.

Audytorem sprawozdan finansowych Korporacji Gospodarczej ,,efekt” S.A. jest Firma Audytorska KPW
Audytor Sp. z o0.0. z siedzibg w Lodzi przy ul. Tymienieckiego 25¢/410, wybrana zgodnie z postanowieniami

Statutu Spotki przez Radg Nadzorczg ,,efekt” S.A. w 2026 r.

23. Pozycje pozabilansowe

Informacje o aktywach i zobowiazaniach pozabilansowych przedstawiono w jednostkowej informacji

finansowej w nocie ,,Aktywa i zobowigzania warunkowe”. r.

Krakow, dnia 7.09.2026

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Arkadiusz Matejczyk Pawet Kopania Iwona Stepien



